GEMEINDE
Amberg

Landkreis Unterallgidu

Bekanntmachung

Vollzug des Baugesetzbauches (BauGB)

Aufstellung des Bebauungsplanes
~Paul-Gedler-StraRe/Raiffeisenstrafe‘

Bekanntmachung der Offentlichen Auslegung gemaR
§§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 Abs. 2 BauGB

Der Gemeinderat Amberg hat in der oOffentlichen Sitzung am 05.12.2022 den Aufstellungsbeschluss des
Bebauungsplans ,Paul-Gedler-Stralle/Raiffeisenstrale”  gefasst (gemal § 2 Abs. 1 BauGB). Der
Aufstellungsbeschluss  wurde am  06.12.2022 ortstblich bekannt gemacht. Die Durchflihrung des
Aufstellungsverfahrens  erfolgt im sog. ,vereinfachten Verfahren® gem. § 13 BauGB. Des Weiteren
hat der Gemeinderat in der oOffentlichen Sitzung am 04.09.2023 zur Entwurfsfassung der Planunterlagen,
bestehend aus der Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen), den Festsetzungen durch Text und einer
Begriindung, jeweils in der Fassung vom 04.09.2023 sowohl den Billigungsbeschluss gefasst als auch die
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, beschlossen (gemal §§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nrn. 2 und 3
und 3 Abs. 2 sowie 4 Abs. 2 BauGB).

Lage und Geltungsbereich: Das Plangebiet (PG) wird im Osten uber die Bartholomaus-Welser-Strafle erschlossen,
im Westen uber den Kirchweg sowie im Suden Uber die Raiffeisenstralle. Die Paul-Gedler-Strale verbindet von

Ost nach West.

Die Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des verfahrensgegenstandlichen Bebauungsplanes "Paul-Gedler-
StralRe/Raiffeisenstralle” umfasst die Grundstlicke mit den Flur-Nummern 34, 35, 35/1, 36, 38, 39, 39/1, 40/1, 41/2,
41,67/18 (TF), 67/20, 67/21 (TF), jeweils der Gemarkung Amberg.

Die verfahrensgegenstandliche Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist in einem separaten, dieser Be-
kanntmachung beigefiigten Lageplan mit einer schwarzen, unterbrochenen Begrenzungslinie dargestellt. Dieser ist
Bestandteil der Bekanntmachung.

Anlass, Ziel und Zweck: Mit der gegenstandlichen Aufstellung des Bebauungsplanes "Paul-Gedler-Strale/
Raiffeisenstrale" soll der Erhalt und die Umnutzung der pragenden Gebaudestruktur entlang der Bartholomaus-

Welser-Stralle durch den Einbau von Wohnungen und anderer Nutzung sichergestellt werden. Entlang der Paul-
Gedler-StraBe soll eine ortsvertragliche Nachverdichtung unter Wahrung der Geb&audetypologie und der langfristigen
Umstrukturierung in zweigeschossige Gebaudestrukturen zur innerdrtlichen Nachverdichtung gewahrleistet werden.
Der aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung sich ergebende Zulassigkeitsmalstab verandert sich nicht
wesentlich.
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Insbesondere aufgrund von Lage, Art und Umfang des Planvorhabens wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung

der Gemeinde Amberg durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Der Bebauungsplan wurde aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes entwickelt. Eine Anpassung oder Anderung des Flachennutzungsplanes ist daher nicht

erforderlich.

Uber die Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planyng soll die Offentlichkeit unterrichtet werden.

Zu diesem Zweck wird im Zuge der Betefligung der &’anﬂlEﬁRelt gemal § 13 Abs. 2 Safz T Nr. 2 und 3 Abs. 2
BauGB der Entwurf des Bebauungsplans ,Paul-Gedler-StralRe/Raiffeisenstrale” in der Fassung vom 04.09.2023,
bestthend aus der Planzeichnung (Festsetzung durch  Planzeichen), den Festsetzungen durch

Text und einer Begriindung, in der Zeit von
Montag, den 02. Oktober 2023 bis einschlieRlich Montag, 06. November 2023
offentlich ausgelegt und kann von jedermann eingesehen werden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes "Paul-Gedler-Strale / RaiffeisenstraBe”, welcher aus der
Planzeichnung, Textteil und Begrindung besteht, wird im o. g. Zeitraum der Offentlichen Auslegung
wahrend der (Ublichen Offnungszeiten im Rathaus der Gemeinde Amberg (Haupstr. 1, 86854
Amberg) und bei der Verwaltungsgemeinschaft Tirkheim (Erdgescho® Zimmer 6 oder Zimmer 7,
Max.-Philipp-Str. 32, 86842 Turkheim) dffentlich ausgelegt.

Wahrend der oben genannten Auslegungsfrist kann sich die Offentlichkeit zur Planung bei der
Gemeinde schriftlich oder zur Niederschrift autern.

Samtliche  auszulegende  Unterlagen der  Entwurfsfassung des  Bebauungsplans ,Paul-Gedler-
StralBe/Raiffeisenstrale“ sowie auch dieser Bekanntmachungstext werden entsprechend im Zeitraum von
Montag, den 02.10.2023 bis einschlieBlich Montag, den 06.11.2023 auf der Internetseite
der Gemeinde Amberg  www.gemeinde-amberg.de (unter der Rubrik ~Aktuelles =>
.Bekanntmachungen/Bauleitplanungen®)  zur dffentlichen Einsichtnahme bereitgehalten.

Gemal § 3 Abs. 1 Satz 1 des Plansicherstellungsgesetzes wird ausdrlicklich klargestellt, dass mit
dieser Veroffentlichung im Internet die im Baugesetzbuch angeordnete Auslegung / Moglichkeit zur
Einsichtnahme erfullt wird.

GemaR § 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen von jedermann wéahrend
der Auslegungsfrist abgegeben werden konnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei
der Beschlussfassung Uber den Bauleitplan unbertcksichtigt bleiben kdnnen.

Wichtiger Hinweis. Die Verarbeitung personenbezogener Daten erfolgt auf Grundlage des § 3 BauGB in

Verbindung mit Datenschutz-Grundverordnung (Art. 6 Abs. 1 Buchst. e DSGVO) und dem Bayerischen
Datenschutzgeselz (BayDSG). Sofern Sie ihre Stellungnahme ohne Absenderangaben abgeben, erhalten Sie
keine Mitteilung uber das Ergebnis der Priifung. Weitere Informationen entnehmen Sie bitte dem Formblatt:
JInformationspfiichten bei der Erhebung von Daten im Rahmen der Offentiichkeitsbeteiligung nach BauGB
(Art. 13 DSGVO)", welches im vorgenannten Auslegungszeitraum in der Gemeindekanzle/ Amberg mit
ausliegt bzw. ebenfalls auf der Internetseite (Informationsblatt Datenschutz Offentlichkeitsbeteiligung)

eingestellt ist.
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Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
gegenstandliche Bauleitplanung beriihrt werden kann, wird gemaR § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und 4 Abs. 2
BauGB grundsatzlich zeitgleich zu dieser offentlichen Auslegung durchgeflihrt.

Gemal § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach §§ 3
Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan gemal § 13 BauGB im ,vereinfachten Verfahren*

aufgestellt wird. GemaR § 13 Abs. 3 BauGB wird weder eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefihrt, noch ein eigener Umweltbericht gemall § 2a BauGB erstellt. Weiterhin wurde auch von

der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4 ¢
BauGB (bzgl. Uberwachung erheblicher unvorhergesehener Umweltauswirkungen) wird nicht angewendet.

Der Beschluss und die Frist zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13 Abs.2Satz1Nr. 2 und 3 Abs.
2 BauGB wird hiermit gemaR BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Diese Bekanntmachung
mitsamt des Lageplans (als deren Bestandteill hangt wéhrend der Dauer der oben genannten
Beteiligungsfrist durchgehend an der gemeindlichen Anschlagstafel 6ffentlich aus und steht auch auf der oben
genannten Internetseite der Gemeinde Amberg zur Einsichtnahme zur Verfligung.

Amberg, den 21.09.2023

(Siegel)

Peter Kneipp, 1. Blrgermeister

Ortsublich Bekannt gemacht per Aushang am: 22.09.2023

Ende der Bekanntmachung mit Abnahme am: ..........ccccooviiiniinnnn,
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Paul-Gedler-Stra[Le

M1:1000

Festsetzung durch Planzeichen

Geltungsbereich

Raumlicher Geltungsbereich des BPLANs

2. Art der baulichen Nutzung

2.1 z.B. V@

22 oo

MDW, Dérfliches Wohngebiet, gem. § 5a BauNVO

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

3. Mal der baulichen Nutzung

3.1

z.B. 601,6m

4. Bauweise / Uberbaubare Grundstucksflache

4.1 e Baulinie
42 ———— Baugrenze

13 AR

Doppel-und/oder Einzelhaus

5.  Bauliche Gestalt
5.1 -

festgesetzte Firstrichtung

52 B2 Haustyp, z. B. Haustyp B2

6. Anzahl der Wohnungen
2Wo hochstzuldssige Anzahl Wohnungen
je Wohngebaude, z.B. 2 Wohnungen

(Berechnung s. Amberg Bplan excel)

7. Verkehrsflachen
TR —

offentliche StraBenverkehrsflache

7.2 StraBenbegrenzungslinie

7.3

Sichtdreieck

8. Vermalung
| 3,00 |

®+601 ,6m

MaBangabe in Meter, z.B. 3,00m

festgesetzte Hohenkote,
z. B. 601,6m Uber NN

Hinweise durch Planzeichen

[ bestehende Hauptgebaude

— bestehende Nebengeb&ude

T

bestehende Grundstlicksgrenzen
Flurnummern z. B. 38

Héhenlinie mit Héhenzahl, z. B. 602m GNN

Die traufseitige AuBenwandhé&he ist von der OK FFB-EG, bis zum Schnittpunkt

der AuBBenflache der AuBenwand mit der Dachhautoberkante, zu messen.
Die FertigfuBbodenoberkante im Erdgeschoss (FFB OK-EG) darf max. 30 cm

Uber der angegebenen Hohenkote, z. B. 601,6miNN liegen.

Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat der Gemeinde Amberg hat in seiner Sitzung am 05.12.2022 den
Aufstellungsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
"Paul-Gedler-StraBBe/RaiffeisenstralBe in Amberg" gefasst. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am .............. ortsliblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB) zum Entwurf in der Fassung
vom 04.09.2023 hat in der Zeit vom .................. bis ..o stattgefunden.

Die Gemeinde Amberg im Allgau hat mit Beschluss des Gemeinderats vom
.................. den Bebauungsplan gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
............... als Satzung beschlossen.

Ambergim Allgéu, ...

Peter Kneipp
Erster Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem gegenstandlichen Bebauungsplan in der Fassung vom
............... wurde am ............... gem&B § 10 Abs. 3 BauGB ortsiblich bekannt
gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden im Rathaus zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).
Auf Rechtsfolgen der §§ 44, 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Amberg im Allgau, ..o

Peter Kneipp
Erster Blrgermeister

GEMEINDE Amberg im Allgau
Landkreis Unterallgau

BEBAUUNGSPLAN "Paul-Gedler-StraBBe/Raiffeisenstralle in Amberg"

PLANFERTIGER Vera Winzinger mas eth
Architektin/Stadtplanerin
Ammerseestrrasse 11

86919 Utting Holzhausen
mobile 0171 - 351 6979
architektur@verawinzinger.de
PLANDATUM Aufstellung: 05.12.2022
Vorentwurf: 12.07.2023
geéndert: 04.09.2023

Satzungsbeschluss:

PRAAMBEL

Die Gemeinde - Ambergi. Allgau —

erldsst aufgrund §§ 1 bis 4 sowie §§ 8 ff Baugesetzbuch - BauGB

Art. 81 Bayerische Bauordnung - BayBO

Art. 23 Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern - GO und der Verordnung tber
die bauliche Nutzung - BauNVO den im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB
erstellten Bebauungsplan "Paul-Gedler-Stral3e/Raiffeisenstral3e in Amberg" als
qualifizierten Bebauungsplan im Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB

als SATZUNG
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1.2

2.2

2.3

3.1

3.2

3.3

3.4

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT:

Art der baulichen Nutzung

Dérfliches Wohngebiet — MDW — nach § 5a BauNVO

Die nach § 5a Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzung ist nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes.

Dérfliches Wohngebiet — MDW1 — nach § 5a BauNVO
Zulassig nur: Abs. 2, Nr. 1,2, 4
Die nach § 5a Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung ist nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes.

MaB der baulichen Nutzung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die Grundflache mit einer Grundflachenzahl -
GRZ von 0,30 festgelegt.

2.1.1 Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1+2 BauNVO

bezeichneten Anlagen um bis zu 50% Uberschritten werden.

2.1.2 Fur Terrassen und Balkone darf die Grundflache um max. 30% Uberschritten werden; diese

dirfen auch auBerhalb der Baugrenze liegen.

2.1.3  AuBentreppen diirfen nur an den der Batholomaus-Welser-StraBe abgewandten Seiten

vorgesehen werden.

Garagen / Carport / Nebengebaude und Stellpldtze sind innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen

zulassig.

Es sind max. 2 Vollgeschosse zulassig.

Bauweise, GrundstlickmindestgroBe, Haustyp-Wandhdhe, Bauliche Gestaltung, Anzahl der
Wohnungen

Festgesetzt wird die offene Bauweise.

Es sind nur Einzelhduser und Doppelhauser zulassig.
3.2.1  Fir Doppelhduser zutreffend:
- Die Firstlinie und Trauflinie muss immer durchlaufend auf gleicher Hohe (profilgleich)
ausgebildet sein.
- Sie missen die gleiche Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung haben.

- Sie sind in ihrer Gestaltung und Farbgebung aufeinander anzupassen.

GrundsticksmindestgréBe flr ein Einzelhaus betrdgt 500 m?
3.3.1  GrundstlcksmindestgréBe fiir ein Doppelhaus betragt 700 m?
d.h firr eine Doppelhaushélfte 350 m?

Zuléssiger Haustyp A1, A2, B1, B2 Wandhdhe (WH), Dachneigung (DNG)
3.41 Haustyp A1 (Il+D) DNG 33°- 40° WH mind. 6,00 m bis max. 6,50 m.
3.4.2 Haustyp A2 [(II+D) DNG 25°- 32° WH mind. 6,00 m bis max. 6,50 m.
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3.5

3.6

3.7

3.8

4.2

4.3

4.4

4.5

3.4.3 Haustyp B1  (II+D) DNG 33°- 40° WH mind. 5,40 m bis max. 6,00 m.
3.44 Haustyp B2  (II+D) DNG 25°- 32° WH mind. 5,40 m bis max. 6,00 m.

3.45 Nur fir die Fl. Nrn. 40/1, 41/2 und 38 zutreffend und zul3ssig:
Haustyp C1 (I+D) DNG 33°- 40° WH mind. 3,80m bis max. 4,50m.

Aufschittungen und Abgrabungen sind nur zur Einbindung von Gebauden in das natiirliche Gelande
zuldssig. Abgrabungen zur Belichtung von KellergeschoBen sind unzuldssig; das Gelande muss auf
einen Abstand von weniger als 25 ¢cm zum Niveau des ErdgeschoBrohfuBbodens herangezogen

werden.

Die Hauptgebéaude sind nur mit einem Satteldach zulassig.

3.6.1 Es sind nur rote oder rotbraune Dacheindeckungen zul&ssig.

3.6.2  Grelle und spiegelnde Eindeckungen sind generell unzuldssig, jedoch sind Photovoltaik-

anlagen hiervon ausgenommen.

Dachaufbauten sind nur auf den Déchern der Hauptgebaude zulassig.
3.7.1  Die Breite der Dachaufbauten darf insgesamt 1/3 der Gebaudeldnge je Einzelhaus bzw.
je Doppelhaushalfte nicht iberschreiten.

3.7.2  Esist nur eine Art von Dachaufbauten je Dachflache (Dacheinheit) zulassig,
entweder ein Zwerchgiebel oder Satteldachgauben oder Schleppdachgauben.

- diese mussen mindestens 1,00m unterhalb des Firstes zurtickbleiben und

mind. 3,00 m vom Ortgang (giebelseitige Gebdudekante) entfernt sitzen.

- Dachaufbauten sind nur in der 1. Ebene des Dachgeschosses zuléssig.
Dacheinschnitte, Dachterrassen und Balkone in den Dachfléchen sind nicht zuléssig.
Griinordnung
Es sind nur heimische, standortgerechte Laubbdume und -strducher, sowie Obstbdume zulassig.
4.1.2  Falls Bdume eingehen oder aufgrund des Zustandes entfernt werden mdissen, als auch bei

Neuanlage von Privatgarten sind heimische Obstbaumsorten zu pflanzen.

Es sind nur heimische, standortgerechte belaubte Stréucher, auch fir Heckenpflanzungen, zulassig.

4.2.1  Hecken sind nur freiwachsend mit Pflegeschnitt zuléssig.

Die Vorgérten sind gartnerisch zu gestalten. Die Anlage von Steinvorgarten und / oder Schotter- /

Kiesvorgarten sind unzulassig.

Alle nicht bebauten Flachen missen gértnerisch begriint werden.

Mit den Bauantragsunterlagen ist ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

Mobilfunkanlagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Mobilfunkanlagen ausgeschlossen.
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6. Geltende Ortssatzungen
Soweit dieser Bebauungsplan keine abweichenden Festsetzungen enthélt, ist die Stellplatzsatzung, die

Abstandsflachensatzung sowie die Einfriedungssatzung in ihrer jeweils giiltigen Fassung zu beachten.

7. Verfahren
Dieser Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt
und das vereinfachte Verfahren gem. §13 BauGB durchgefiihrt, da der aus der vorhandenen Eigenart

der ndheren Umgebung sich ergebende ZulassigkeitsmalBstab nicht wesentlich verandert.
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1.2

1.3

14

HINWEISE DURCH TEXT:

ErschlieBung (Ver- und Entsorgung, ohne Verkehr)

Trinkwasserversorgung

1.1.1  Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage
anzuschlieBen. Die Wasserabgabesatzung (WAS) der Gemeinde Amberg ist in der jeweils
gliltigen Fassung anzuwenden.

1.1.2  Bei der Auswahl der Rohrwerkstoffe fir die Hausinstallation ist die korrosionschemische
Beurteilung des Trinkwasser zu berlicksichtigen.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch die gemeindliche Schmutzwasser Entwasserungseinrichtung.

Die Entwasserungssatzung (EWS) der Gemeinde Amberg ist in der jeweils giltigen Fassung

anzuwenden.

Loschwasserversorgung

Die Mindestanforderung der Léschwasserversorgung ist einzuhalten.

Die Loschwasserbedarfsermittlung ist durch den Betreiber des Trinkwassernetzes durchzufiihren. Die

Lage neu erforderlicher Hydranten ist in Absprache mit der 6rtlich zustdndigen Feuerwehr festzulegen.

Oberflachenwasserbeseitigung

1.41

1.4.2

Es ist dafir Sorge zu tragen, dass es fir die bestehende Bebauung wie auch fir kinftige
Bebauung bei Starkniederschldgen zu keinen beldstigenden Nachteilen kommt, z.B. durch
Einrichtung wasserdichter Keller (weiBe Wanne). Auf § 37 WHG wird hingewiesen.Es ist
jeweils zu prifen, ob hydraulische Untersuchungen hinsichtlich der Abflusssituation von

Oberflachenwasser erforderlich sind.

Alle Bauvorhaben sind gegen Hang- und Schichtwasser zu sichern. Gegen ggf. auf-
tretendes Schicht- bzw. Grundwasser ist jedes Bauvorhaben bei Bedarf zu sichern.
Kellerraume sowie Lichtschachte und Kellerfenster und alle Sparteneinfiihrungen sind
wasserdicht auszubilden. Aufgrund der vorhandenen Topografie sind Offnungen von
Gebéauden, z.B. Eingénge, Kellerlichtschachte baulich zum Schutz vor wild abflieBendem
Wasser, z.B. gegeniber der &ffentlichen StraBenflache / Geldndeoberflache, mit
erforderlichen MaBnahmen, z. B. einer Uberhéhung, zu schiitzen.

Es dirfen keine Gelandeverdnderungen (Auffillungen, Aufkantungen etc.) durchgefiihrt

werden, die wild abflieBendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kdnnen.

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich den jeweiligen Bauherren. Im
Planungsgebiet muss mit Schichtwasser gerechnet werden. Ist zu erwarten, dass beim
Baugrubenaushub, Einbau der Entwésserungsleitungen usw. Grundwasser erschlossen bzw.
angetroffen wird, so- dass eine Bauwasserhaltung stattfinden muss, ist vorab beim
Landratsamt Unterallgau eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art. 15 bzw.
70 Bayer. Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen.
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2.
2.1

2.2

4.2

5.2

6.2

6.3

Immissionsschutz

Im Plangebiet sind grundsatzlich landwirtschaftliche sowie Handwerksbetriebe zulédssig. Deshalb ist mit
ortsublichen Geruchs-, Staub- und Larmemissionen zu rechnen.

Die von den Kirchenglocken ausgehenden Immissionen sind zu dulden.

Altlasten

Zur Auffillung des Geldndes darf nur nicht verunreinigter und natirlicher Bodenaushub ohne Humus
verwendet werden der nachweislich nicht aus Altlastenverdachtsflachen stammt.

Denkmalschutz

Archéologische Bodenfunde sind gem. Art. 8 DSchG meldepflichtig.

Bodendenkméler sind gemaB Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Der
ungestorte Erhalt dieser Denkméler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fir
Denkmalpflege Prioritat, Bodeneingriffe sind deshalb auf das unabweisbar notwendige Mindestmal3 zu
beschranken.

Griinbereich
Bei BaumaBnahmen ist der Schutz von Bdumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen

sicherzustellen, es wird auf die DIN 18920 verwiesen.

Im Nahbereich von Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist das Pflanzen tiefwurzelnder Badume
unzuldssig.

Artenschutz
Sind von einem Vorhaben artenschutzrechtliche Verbotstatbestande berihrt (§ 44 BNatSchG), die nicht
von Art. 44 Abs. 5 S. 2 bis 4 BNatSchG abgedeckt sind, bedarf es einer isolierten Befreiung durch die

Regierung von Oberbayern. Eine Kontaktaufnahme mit der Unteren Naturschutzbehdrde ist

erforderlich.

In Bezug auf den Fledermausschutz ist im Falle einer BaumaBnahme im Plangebiet der von der
jeweiligen BaumaBnahme betroffene Bereich vor Realisierung der BaumaBnahme durch einen
Sachverstandigen auf Fledermausquartiere zu untersuchen. Bei Auffinden solcher Quartiere ist im
Hinblick auf Art. 44 Abs. 5 S. 2 bis 4 BNatSchG festzustellen, ob vorgezogene AusgleichsmafBnahmen

erforderlich sind.

Rodungen, Gehdlzrlickschnitte bzw. auf den Stock setzen von Gehdlzen sowie Baufeldraumungen sollen
nur auBerhalb der Brutzeit von Végeln (1.10. — 28.02.) vorgenommen werden. Andernfalls ist sicher zu
stellen, dass keine briitenden Vogel oder andere geschitzte Arten (hier insbesondere Fledermause und

Mauersegler) betroffen sind (z.B. durch 6kologische Bauleitung wahrend der Baufeldrdumung).

Naturschutz und Landschaftsschutz

Durch den Bebauungsplan findet kein zusatzlicher Eingriff in die Natur und Landschaft, gem. § 1 a
BauGB und § 8 a BNatSchG statt. Die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes beziehungsweise des
Landschaftsbildes wird dadurch nicht beeintrachtigt.
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8.2

8.3

Brandschutz / Rettungswege
Beim Einbau von Garagen in bestehende Gebaude, im Rahmen einer Nutzungsénderung, sind die
notwendigen Offnungen, wie Einfahrt und Fenster, so anzuordnen das im Brandfall die Verrauchung

der Treppenhauser und Rettungswege ausgeschlossen ist.

Bei Dachausbauten (bei Neu- oder Umbauten) deren Briistungshdhe ber 8,00 m tber dem Gelédnde
liegt und somit kein Ausstieg tber Fenster und Tiren mdglich ist, die mit den Leitern der Feuerwehr
erreichbar sind, muss im Gebaude ein zweiter Rettungsweg hergestellt werden. Im Einzelfall kénnen
auch auBenliegende Rettungswege am Gebaude zugelassen werden, soweit nicht die anderen

Festsetzungen dieses Bebauungsplanes damit berlhrt werden.

Betragt der Abstand zwischen Geb&uden bzw. Gebaudeteilen und &ffentlichen Verkehrsflachen,

mehr als 50 m, muss die Tragfdhigkeit der Verkehrsflachen fir Fahrzeuge bis zu einem
Gesamtgewicht von 16 t ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf die eingefiihrte Technische
Baubestimmung ,,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstlicken” verwiesen.

Die technische Ausflihrung und Beschilderung muss gemaB DIN 14090 erfolgen. Bei Sonderbauten

sind die Flachen fir die Feuerwehr im Rahmen eines gesamthaften Brandschutzkonzeptes

auszuweisen.

Liftwarmepumpen

Bei der Errichtung von Luftwédrmepumpen sollten entsprechend den Empfehlungen des Bayersichen
Landesamtes fiir Umwelt (LfU) , Ladrmschutz bei Luft-Warmepumpen — Fiir eine ruhige Nachbarschaft”
(2018) die folgenden Mindestabstdnde zwischen Warmepumpe und schutzbediirftiger Bebauung

eingehalten werden:

Schallleistungspegel der Warmepumpe LWA in dB(A) / Mindestabstand in Meter (m)
- 45 dB(A): 4 m

- 50 dB(A): 7 m

- 55 dB(A): 13 m

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und Ventilator).

Luftwérmepumpen mit einem Schallleistungspegel liber 55 dB(A) sollennicht verwendet werden.

Kann diese Anforderung nicht erfiillt werden, so sollte die Aufstellung von Luftwarmepumpen nur in
allseitig umschlossenen Raumen erfolgen. Bei Geréten im Freien ist oft nur der abgestrahlte Luftschall
von Bedeutung, wéhrend bei Geréten im Gebaude zusatzlich auf den Kérperschall geachtet werden

muss.

Hinsichtlich weiterer MaBnahmen zur Larmreduzierung wird dauf die o. g. Veroffentlichung des

Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LfU) verwiesen.
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2.2

2.3

2.4

2.5

Rahmenbedingungen
Lage und Anbindung

Amberg liegt unweit der A96, der Verbindungsroute von Minchen nach Lindau und nur 5 km von dem
Mittelzentrum Buchloe entfernt. Es liegtim landschaftlich reizvollen Unterallgdu auf einer Hohe von 608m
Uber NN. Amberg gehort zur Verwaltungsgemeinschaft Turkheim und belegt insgesamt eine Gemeinde-
flache von 10,95 km?.Bis zum Bahnhof nach Buchloe besteht eine Busverbindung, die stindlich angefah-

ren wird.

Ortliche Planungen
Flachennutzungsplan
Das Planungsgebiet des Bebauungsplans , Paul-Gedler-StraBe/RaiffeisenstraBe in Amberg” liegt gem.

des am 19.05.1994 genehmigten rechtsgliltigen Flachennutzungsplanes im Dorfgebiet.

Innenentwicklungskonzept
Gemal Planzeichnung des Innenentwicklungskonzeptes vom 04.09.2023 liegt das Planungsgebiet vor-

wiegend in der Gebietskategorie ,, Gemischte Nutzung im prdgenden Ortskern”.

Einfriedungssatzung, Abstandsflachensatzung, Stellplatzsatzung
Der Bebauungsplan richtet sich im Detail, insoweit im Bebauungsplan keine anderen Festsetzungen ge-
troffen wurden, nach den Vorgaben der jeweils geltenden Einfriedungssatzung, Abstandsflachensatzung

und Stellplatzsatzung; Letztere regelt zudem die Anzahl der erforderlichen Stellplatze.

Lage des Planungsgebietes — Verkehr

Das Planungsgebiet wird im Osten Uber die Bartholoméus-Welser-StraBBe erschlossen, im Westen tber
den Kirchweg sowie im Sliden Uber die RaiffeisenstralBe. Die Paul-Gedler-StraB3e verbindet von Ost nach
West.

In dem zu Uberplanenden Gebiet gibt es keine Gefahr von Uberflutungen, es sind hier dementsprechend

keine Probleme zu erwarten und aufgrund dessen keine weiteren MaBnahmen zu veranlassen.

Ziel der Bauleitplanung

Die Grundlage fir die Bauleitplanung bildet der aktuelle Plan zur Innenentwicklung in dessen Untersu-

chungsgebiet die Ziele fur die stddtebauliche Entwicklung von Amberg definiert sind.

Der Bebauungsplan , Paul-Gedler-Stra3e/RaiffeisenstraBe in Amberg” dient dem Erhalt des dorflichen
Charakters, der ortstypischen Gebaudestruktur und der Verkehrsentwicklung, auch hinsichtlich des ruhen-
den Verkehrs. Die Festlegung eines Dérflichen Wohngebietes entspricht der gewiinschten Nutzung. Da-
mit wird die Landwirtschaft, bzw. die daraus entstandenen Kleintierhaltungen auch weiterhin méglich und
geschitzt. Zudem wird die gewiinschte Innenentwicklung — Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum - er-

moglicht.
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2.6

2.7

2.8

2.9

2.10

2.1

2.12

Stromversorgung

Die Belieferung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz des zustédndigen Netzwerkbetreibers. Fir
sdmtliche Neubauten wird die Zuleitung mittels Erdkabel ausgefiihrt. Um eine gute Zuganglichkeit zu
erforderlichen oberirdischen Kabelverteilerschrénke zu gewahrleisten, werden diese in &ffentlichen Fla-
chen aufgestellt. Die lagegenauen Standorte ergeben sich im Rahmen der Netzwerkprojektierung.

Die Leitungen fir Telekommunikationsanlagen TK-Linien sind sowohl ober- als auch unterirdisch zu ver-

legen.

Wasserversorgung und Schmutzwasserbeseitigung
Die Bauvorhaben werden an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen. Die Entsorgung der hausli-
chen Schmutzwasser erfolgt Uber den gemeindlichen Schmutzwasserkanal. Es gelten die einschlagigen

kommunalen Satzungen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt auf den jeweiligen Grundstiicken, als Notiberlauf ist, wie
bereits im Bestand, eine Einleitung in den Regenwasserkanal, zuldssig.

Falls Betriebe angesiedelt werden, bei denen die NWFreiV nicht angewendet werden kann, ist eine was-

serrechtliche Erlaubnis beim LRA-Unterallgdu zu beantragen.

Denkmalpflegerische Relevanz / Bodendenkméler
Nérdlich des BPLANES ist das Baudenkmal D-7-78-111-2, Bauernhaus, Bartholomaus-Welser-Stra3e 9,

gelistet. Bodendenkmaler sind nicht vorhanden.

Immissionsschutz

Aufgrund der vorhandenen, umliegenden Landwirtschaftsbetriebe sowie Handwerkern ist mit den damit
verbundenen typischen Immissionen zu rechnen. Die Kirchenglocken sind im landlichen Raum Tradition
und somit auch, wie bereits in den vorangegangenen Jahrhunderten, von den Bewohnermn Ambergs zu

dulden.

Loéschwasserversorgung
Die Léschwasserversorgung ist nach dem Arbeitsblatt W 405 sicherzustellen.
In einem Abstand von 150 m sind Uberflurhydranten DN 80 mit einer Entnahmemenge von 800 I/Min.

bei einem FlieBdruck von mind. 2 bar vorzusehen.

Spartengesprache
Es wird angeregt, vor Baubeginn ein Spartengespréch mit den unterschiedlichen Versorgungstrédgem

durchzufiihren. (Wasserversorgung, Strom, Telefon, usw.)
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3.

4.2

Ziel und Zweck der Planung
Der Gemeinderat der Gemeinde Amberg im Allgau hat in seiner Sitzung am 05.12.2022 die Aufstellung

des Bebauungsplanes , Paul-Gedler-Stra3e/RaiffeisenstraBe in Amberg” beschlossen, um folgende stad-
tebauliche Ziele sicherzustellen:

Erhalt und Umnutzung der prdgenden Gebé&udestruktur — entlang der Bartholoméus-Welser-StraBe —
durch den Einbau von Wohnungen und anderer Nutzung. Eine ortsvertragliche Nachverdichtung unter
Wahrung der Gebéaudetypologie und der langfristigen Umstrukturierung in zweigeschossige Gebau-

destrukturen, entlang der Paul-Gedler StraBBe zur innerdrtlichen Nachverdichtung.

Festsetzungen und Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan gem. § 30 Abs 1 BauGB erarbeitet.

Gem. des Flachennutzungsplanes liegt das Planungsgebiet im Dorfgebiet. Da hier jedoch aktiv keine
landwirtschaftliche Tatigkeit mehr ausgeibt wird, wird die Art der baulichen Nutzung als dérfliches Wohn-
gebiet definiert und in MDW und MDW!1 unterteilt. Diese Unterteilung ermdglicht die Sicherung auch
von Nebenerwerbslandwirtschaft, sowie die nicht gewerbliche Nutztierhaltung in Verbindung mit Woh-
nen. Die im MDW gelegenen zwei ehem. Bauernh&user sollen hier zusatzlich als typische Gebaudestruktur
auch langfristig erhalten bleiben, aufgrund dessen sind hier alle Nutzungen des Dérflichen Wohngebietes
zulassig.

Ausgenommen und somit nicht zuléssig sind aufgrund der GrundstlicksgréBen und Lage im ortsraumli-
chen Verbund nur die ausnahmsweisen zuldssigen Tankstellen, die das Ortsbild stéren wirden.
Gartenbaubetriebe sind nicht ausgeschlossen, jedoch aufgrund der derzeitigen GrundstlicksgréBen auch
nicht realisierbar.

MafB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird mit einer einheitlichen GRZ von 0,30 festgelegt, dies entspricht der
gewiinschten Nachverdichtung mit Hauptgebauden in diesem Bereich und sichert zudem einen Anteil an
Griinfliche, der nach der zulissigen Uberschreitung von max. 50% fiir die Errichtung der Nebenanlagen
und Garagen / ST / Carports und der notwendigen Zufahrten i. S. des § 19 BauNVO, noch vorhanden ist.
Die gefassten Baufenster sichern die Stellung der Hauptgebaude im stadtebaulichen Kontext. Um die
stadtebauliche Struktur entlang der HaupterschlieBungsachse Bartholoméus -Welser-Straf3e sicher zu stel-
len wurde hier, die im Rahmen der stadtebaulichen Qualitdten ermittelte Raumkante aus dem Innenent-
wicklungskonzept als Baulinie umgesetzt, an die verpflichtend angebaut werden muss.

Die Balkone und Terrassen sind aufgrund er unterschiedlichen BaufenstergréBen auch auBerhalb der Bau-
grenzen zulissig. Zudem erméglicht die maximal zuldssige Uberschreitung der Grundflachen fiir Terras-
sen und Balkone um 30%, eine den aktuellen Bediirfnissen angepasste Nutzung.

Die verbleibende Flache muss dann gértnerisch gestaltet werden, insbesondere die Vorgarten, die nicht
als Schotter-/Kies- oder gepflasterte Flachen in das dérfliche Ortsbild passen.

Obwohl sich die Planung am Bestand orientiert, ist die Festlegung einer GrundstlicksmindestgréBe auf-

grund der gewiinschten Innenverdichtung definiert.
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4.3

4.4

4.5

Aufgrund der bestehenden homogenen Gebaudestruktur sind nur Einzelhduser und Doppelhauser zulas-

sig, um hier eine Kleinteilung im Rahmen einer Realteilung auszuschlieBen.

Bauliche Gestalt/Ausfiihrung/Einbindung/Anzahl der Wohnungen

Um den regionaltypischen Geb&udetyp in Amberg zu erhalten und weiterzufiihren, wurden hier die im
Rahmen des Innenentwicklungskonzeptes entwickelten Haustypen B1 und B2, fir die in 2. Reihe zur
Bar-tholomé&us-Welser-Straf3e angesiedelten Einzel- und Doppelhéuser, mit einer Wandhéhe von
5,40-6,00m, abgeleitet aus dem Bestand und der Anforderung an [1+D, definiert.

In der Paul-Gedler-StraBBe sind noch einige E+D Gebé&ude als Bestand vorhanden, die aufgrund der Nach-
haltigkeit und des klimagerechten Stadtebaus; hier den zeitgemassen Anspruch des nachhaltigen Um-
gangs mit Grund und Boden entsprechend, liber den Bestandsschutz hinaus nicht mehr zugelassen wer-
den sollen. Fir die FI. Nrn. 40/1, 41/2 und 38 ist aufgrund dessen auch nur noch der Haustyp C1 zulassig,
da bei diesem Gebéaudetyp aufgrund seiner steileren Dachneigung von 33° bis 40° auch im Dachgeschoss
eine Nutzung méglich ist. Die Gemeinde sieht jedoch die Mdglichkeit, dass in besonderen Harteféllen,
wie z. B. auch bei einem Gebaudebrand, die Errichtung des Haustyps C 2 mit einer Dachneigung von 25°

bis 32° ausnahmsweise wieder zuldssig ware.

Die unterschiedlichen Haustypen wurden im Zuge des stadtebaulichen Innentwicklungskonzeptes, dass
sich mit der stadtebaulichen Struktur und deren Sicherung, entlang der pragenden Achsen auseinander-
setzt, ermittelt. Die Festlegung der Haustypen A1 und A2 orientieren sich hinsichtlich der Wandhohe,
6,00 - 6,50m und der Dachneigung an den Bestandsgebduden und garantieren damit eine gute Einbin-
dung in die umgebende Gebaudestruktur. Dieser Bereich liegt in 1. Reihe; hier an der Bartholoméus-
Welser-StraBe.

Die Topografie des Geldndes macht keine Festlegung zu Abgrabungen / Aufschiittungen erforderlich.

Die Dachaufbauten sind gestalterisch in das Ortsbild einzufligen, die Art, das Mass und die Anordnung
wurde aufgrund dessen definiert. Sollten sich bei Umnutzungen im Bestand aufgrund des vorhandenen
Dachtragwerks die geforderten Masse nicht einhalten lassen, muss hierflr ein Nachweis erstellt werden
und der Gemeinde zur Priifung vorgelegt werden, ob ggf. eine Ausnahme bzw. Befreiung erteilt werden
muss.

Um dem Schneevorkommens Rechnung zu tragen, sind den statischen Berechnungen der Gebaude ent-

sprechende Schneelastannahmen zugrunde zu legen.

Die Anzahl der zuldssigen Wohnungen, wie im Baufenster eingetragen, sind anhand der Berechnung von
300m? Grundstlicksflache / 1 WO im MDW1 berechnet. Anders im MDW, hier wurde die Berechnung
gemaf dem Ansatz des Innenentwicklungskonzeptes zum Erhalt der pradgenden Strukturen, nach Kubatur

und Restgrundstlicksflache zugrunde gelegt.

Die GrundstiicksmindestgroBen wurden im Sinne der gewiinschten Nachverdichtung definiert.

Fir Einzelhduser mit 500m? und fiir ein Doppelhaus mit mind. einer GrundstiicksgréBe von 700m2.
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DemgemaB ist dann fir eine Doppelhaushalfte ein Grundstlcksanteil von 350m? erforderlich.

5. ErschlieBung
Die Anbindung des Gebietes erfolgt Uber die Paul-Gedler-Stral3e, die Bartholomaus -Welser-StraBBe, den
Kirchenweg, sowie die Raiffeisenstral3e. Der Kirchenweg stellt sich in Richtung Norden als Sackgasse dar,
aufgrund dessen hier kein Abstand zwischen Gebaude und Stral3e vorhanden sein muss. In seiner sudli-
chen Verlédngerung ist dies jedoch erforderlich, da es sich hier um eine ErschlieBung der Paul-Gedler-

StraBBe Uber den Kirchenweg handelt.

6. Oberflachenwasser/Grundwasser/Niederschlagswasser

Der Bauherr muss geeignete Vorkehrungen zur Vermeidung von Grundwassereintritt in Form von Hang-,
Schicht- und abflieBendem Niederschlagswasser in Kellerrdume, Lichtschdchte und Kellerfenster sowie
alle Sparteneinfiihrungen, treffen, z.B. durch eine sog. weille Wanne. Ggf. sind hydraulische Untersuchun-
gen hinsichtlich der Abflusssituation von Oberflachenwasser erforderlich.

Die privaten Zufahrten und offenen Stellplatze werden wasserdurchlassig ausgefihrt, um auf diesen Fla-
chen eine Versickerung von Niederschlagswasser zu ermdglichen. Grundsatzlich ist das Niederschlags-
wasser auf den jeweiligen Grundstlicken zu versickern.

Der Regenwasserkanal verlduft in der Paul-Gedler-StraBBe, der Batholom&us-Welser-StraBe und dem Kir-

chenweg, an den die Grundstiicke teilweise bereits angeschlossen sind.

7. Grinstruktur und Griinordnung
GeméB der gemeindlichen Satzung missen die Vorgarten begriint und gértnerisch gestaltet werden, um
hier eine Uberhitzung der Flidchen auszuschlieBen und keine stidtischen Strukturen zu etablieren.
Alle anderen, nicht Giberbauten Flachen missen gértnerisch angelegt werden, dies betrifft insgesamt ca.
30% der Grundstiicksflache. Eine detaillierte Festlegung der Bepflanzung sieht die Gemeinde im Zuge

des Bebauungsplanes nicht veranlasst, wie es sich bis dato in der Umsetzung von Bauvorhaben zeigt.

8.  Naturschutz und Landschaftspflege/ Artenschutz
Durch den Bebauungsplan ist kein Eingriff in die Natur und Landschaft, gem&B3 § 1a BauGB und § 18
BNatSchG gegeben. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes beziehungsweise des Landschaftsbildes
wird dadurch nicht beeintrachtigt. Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist aufgrund dessen nicht
erforderlich.
Hinsichtlich des Artenschutzes sind bei Umnutzung oder Abriss leerstehender Gebaudestrukturen mégli-
che Nistplatze von Flederméausen zu erkunden, um ggf. entsprechende MaBBnahmen zur Umsiedelung

vorzunehmen.

Gemeinde Amberg im Allgau

1. Birgermeister Peter Kneipp Architektin, Vera Winzinger
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